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的开发总量中，1/3 用于旧村民回迁，其余 2/3 作商
品房经营。房屋拆迁要照顾村民的利益，旧村民的
合法房屋按建成年份以 1:1 至 1:1.2 面积的比例进行
补偿。拆迁旧村的安置费及原有房屋的出租收入，
全部由开发商补偿。原村集体在旧村改造范围内的
留用地、工业用地，允许免交有关费用纳入规划改
造，土地升值收益由村集体、村民和开发商共享。
政府的任务是制定规划和政策，监督检查。改造过
程中的资金筹措，房屋拆迁和居民安置以及房屋开
发建设，均由开发商承担，政府的压力不大。其局
限性是：居民不能从参与项目建设中获利，也不能
参与住房建设的规划设计，只能被动地在开发商提
供的若干方案中选择一种。 
三是村集体组织主导型。即在政府的指导和支
持下，由村集体组织自筹资金、自行完成改造。例
如广州模式。政府出台优惠政策，依靠村委会和村
民自己促进“城中村”改造。资金来源由当地村集
体经济组织或改制后的股份制经济实体出资一部
分；原村民共同集资和筹措一部分；所在区政府承
担一部分。广州市政府则提供优惠政策，建设一部
分市政基础设施和公共配套设施。采取这种模式，
必须具备两个前提条件：一是政府的支持力度大（包
括基础设施和公共服务设施建设）；二是村集体组织
和村民的筹资能力强。这种改造模式，可以减少政
府以及开发商与村民之间的矛盾，但由于缺少政府
的推动，改造速度较为缓慢。政府的规划在实施过
程中往往会走样，改造的质量不够理想，资金问题
也难以完全解决。权衡比较，各地较多采取开发商
主导型。 
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